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Présentation

Le fonds Solvalor 61est un fonds de placement immobilier
résidentiel de droit suisse lancé en 1961, ouvert au public
et c6té a la bourse suisse SIX Swiss Exchange. Le contrat
de fonds a été établi par Realstone SA, a Lausanne, en sa
qualité de direction de fonds, avec UBS Switzerland SA, a
Zurich, en sa qualité de banque dépositaire.

Autorisé par I'Autorité fédérale de surveillance des mar-
chés financiers (FINMA), le fonds est basé sur un contrat
de placement collectif (contrat de fonds) aux termes du-
quel la direction de fonds s'engage a faire participer I'in-
vestisseur au fonds immobilier, proportionnellement aux
parts qu'il a acquises, et a gérer le fonds conformément
aux dispositions de la loi et du contrat de fonds de place-
ment, a titre autonome et en son propre nom.

I [¥] L f
i ‘ - “ L
Avenue Sainte-Luce 9, Lausanne

La banque dépositaire est partie au contrat de fonds,
conformément aux taches qui lui sont dévolues de par la
loi et le contrat de fonds.
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Le mot de la Direction

de fonds

Chers Investisseurs,

L'exercice cloturé au 30 juin 2022 du fonds Solvalor 61
s'inscrit dans la lignée des précédents grace a sa ges-
tion patrimoniale basée sur une planification des inves-
tissements a long terme. Année aprés année, son parc
immobilier de premier ordre, a 95% résidentiel, qui se
distingue par la grande qualité du bati et des emplace-
ments, constitue la clé de la stabilité et de la solidité de
ses performances. Cet exercice a également été marqué
par de nombreux événements réjouissants qui dessinent
un avenir serein grace a de belles perspectives tant sur le
plan financier que de la transition énergétique.

Le plein succes de la commercialisation des 127 apparte-
ments livrés lors de |'exercice précédent a permis une aug-
mentation des revenus locatifs de Solvalor 61 de 6.58 %,
avec une valeur du portefeuille s'élevant désormais a CHF
1'294.88 millions, soit une augmentation de 518 %, et un
résultat net de CHF 27.62 millions.

Les travaux de construction d’'un immeuble situé a I'Ave-
nue Sainte-Luce 9, au centre-ville de Lausanne, suivent
leur cours et la mise en location des 40 nouveaux appar-
tements de grande qualité est prévue pour 2023. En pa-
rallele, quatre permis de construire sont entrés en force
durant I'exercice, en ligne avec la stratégie de valorisa-
tion durable du patrimoine du fonds. Les trois premiers
concernent la rénovation et |a surélévation des immeubles
de I'Avenue Floréal 12-14/Rue Voltaire 7 a Lausanne, ainsi
gue de la Rue des Asters 18-20 et de la Rue des Voisins 5
a Geneve, qui en amélioreront sensiblement les perfor-
mances énergétiques et créeront au total 31appartements
supplémentaires. Le quatrieme permet la démolition et la
reconstruction d'un immeuble répondant aux standards
Minergie-A-ECO, composé de 15 logements a |'Avenue
Victor-Ruffy 75 a Lausanne.

Les investissements dans ces différents projets de rénova-
tion, de densification et d'amélioration des performances
énergétiques confirment la philosophie de gestion patri-
moniale du fonds Solvalor 61. Celle-ci lui permet de conti-
nuellement valoriser son parc immobilier en améliorant
durablement sa qualité, en le rajeunissant et réduisant
son empreinte environnementale tout en abaissant ses
charges d'exploitation, notamment grace a la rénovation
des enveloppes et des systemes de chauffage. Les revenus
locatifs du fonds continueront également d'étre renforcés

along terme grace aux investissements et aux travaux pla-
nifiés selon un plan décennal.

Sur le front de la transition énergétique, la Direction de
fonds a décidé d'installer des panneaux photovoltaiques
sur les toits de tous les immeubles du parc Solvalor 61.
Ainsi, on compte désormais 8 centrales d'une puissance
totale de 612 kW produisant les besoins électriques de
245 ménages de taille moyenne, alors que deux autres
sont déja en chantier et 7 supplémentaires en phase
d'étude. En outre, la Direction de fonds a I'objectif d'équi-

Realstone SA ambitionne de devenir

le gestionnaire d’actifs immobiliers le
plus durable, le plus innovant et le plus
performant de Suisse

per 40 % des places de parc de bornes de recharge pour
véhicules électriques d'ici a 2031 afin de promouvoir une
mobilité propre.

La stratégie de durabilité mise en place continue donc de
porter des résultats tangibles, comme en témoigne éga-
lement l'obtention en 2021 du statut « Green Star» du
GRESB par Solvalor 61. Les investissements planifiés sur
les prochaines années permettront au fonds de réduire
fortement ses émissions de CO,, actuellement de 30.44
kg/m?/an, avec l'objectif d'atteindre une moyenne de 20
kg/m?/an pour I'ensemble du parc a I'horizon 2031, tout
en lissant |le co(t de ces opérations afin de maintenir des
dividendes stables.

Grace a un plan d'action clairement défini en matiere
d'environnement, de social et de gouvernance (ESG),
Realstone SA ambitionne de devenir le gestionnaire d'ac-
tifs immobiliers le plus durable, le plus innovant et le plus
performant de Suisse, pour les investisseurs et pour les
locataires.

Je vous souhaite donc, Chers Investisseurs, une excel-
lente lecture de ce rapport annuel 2021-2022 du fonds
Solvalor 61.

Julian Reymond
CEO de Realstone SA

8
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Le fonds en bref

cir 1.29 milliard

d’actifs immobiliers sous gestion

=l
AL 530 Appartements
1 1 O - dans le parc
 Dividende | Solvalor 61

Ollmmtlaubles  par part, payé
ansleparc | 1453092022 | l
au 30.06.2022 |L|—|l|

Moyenne émissions
| de CO, en 2021
126 tonnes

Emissions de CO, IDC moyen 2021
évitées sur les
10 prochaines années Puissance photovoltaique
grace aux programmes au 30.06.2022

Equiwatt et Eco21

o
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Données
clés

Fortune totale du fonds

au30.06.2022
CHF

1'299'889'630.09

au30.06.2021
CHF

1'233'502'875.96

Fortune nette du fonds

1'096'868'119.36

1'053'354'640.15

Valeur vénale estimée des immeubles

1'294'880'000.00

1'231'093'000.00

dont terrains a batir, y compris les batiments a démolir et les immeubles en construction

26'354'000.00

16'933'000.00

Cours en bourse 265.00 316.25
Nombre d'immeubles 110 110
Valeur nette
Parts en d'inventaire Revenu Distribution

Période circulation Fortune nette par part ordinaire gain en capital Total
30.06.2022 5'064'311 1'096'868'119.36 216.59 5.30 0.00 5.30
30.06.2021 5'064'311 1'053'354'640.15 208.00 5.30 0.00 5.30
30.06.2020 4'501'610 915'364'256.19 203.34 5.30 0.00 5.30
au 30.06.2022 au 30.06.2021

Quote-part des pertes sur loyers® 02.87% 3.19%
Coefficient d'endettement 12.51% 12.06%
Marge de bénéfice d'exploitation (marge EBIT) 68.06 % 72.76 %
Quote-part des charges d'exploitation du fonds (TER REF GAV) 0.74% 0.74%
Quote-part des charges d'exploitation du fonds (TER REF MV) 0.64 % 0.60 %
Rendement des fonds propres « Return on Equity » (ROE) 6.68 % 5.37%
Rendement du capital investi « Return on Invested Capital » (ROIC) 5.58 % 3.94%
Rendement sur distribution 2.00 % 1.68 %
Coefficient de distribution (Payout ratio) 97.17 % 96.14 %
Agio 22.35% 52.04%
Rendement de placement 6.85% 5.03%
Exercice comptable

Période 92022 2021 5ans 2021/2022
Solvalor 61 -19.70% 5.55% 11.07% -14.80%
SXI Real Estate® Funds Broad Total Return® -14.88% 7.32% 15.04 % -14.41%

La performance historigue ne représente pas un indicateur de performance courante ou future. Les données de performance ne tiennent pas

compte des commissions et frais percus lors de I'émission et du rachat des parts.

©| a quote-part des pertes sur loyers comprend la vacance liée & la commercialisation des nouvelles constructions et les vacants dus & des

rénovations.
©®Dont 1.48 % de vacants d'immeubles durant leur phase de commercialisation.
© Dy 1¢ janvier au 30 juin 2022.

9 'indice de comparaison SX| Real Estate ® Funds Broad TR (SWIIT) englobe tous les fonds immobiliers de Suisse cotés a la SIX Exchange.
Leur pondération dans l'indice est en fonction de leur capitalisation boursiére. Pour le calcul de I'indice de performance SWIIT, les paie-

ments de dividendes sont pris en compte.
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Organisation

Realstone SA
Avenue d'Ouchy 6
1006 Lausanne

M. Yann Wermeille
Président

M. Yvan Schmidt
Vice-président

M. Esteban Garcia
Administrateur

M. Julian Reymond
CEO

M. Alberto Simonato
Directeur

Mme Denise Dupraz
Architecte
1066 Epalinges

M. Michel Grosfillier
Architecte EAUG/SIA
1214 Vernier

UBS Switzerland AG
Bahnhofstrasse 45
8001 Zurich

PricewaterhouseCoopers SA (PwC)
Avenue C.-F. Ramuz 45
1009 Pully

Bernard Nicod SA
1003 Lausanne
dés le 1" octobre 2021

Bory & Cie SA
1208 Geneve
jusqu'au 30 septembre 2021

Brolliet SA
1227 Carouge

Burriplus immobilien-treuhand
3005 Berne

de Rham SA
1001 Lausanne

Gerama SA
1701 Fribourg

Grange & Cie SA
1208 Geneve

Privera SA
1001 Lausanne
jusqu'au 30 septembre 2021
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Stratégie du fonds

La stratégie d'investissement du fonds immobilier Solva-
lor 61 se concentre sur des immeubles résidentiels jouis-
sant d'un bon emplacement dans les centres urbains de
Suisse romande principalement dans les villes de Lau-
sanne et Geneve ainsi que sur I'Arc Iémanique.

Son objectif est de réaliser le potentiel de densification
du parc existant et de rajeunir son age économique grace

a des rénovations a caractere durable complétées par le
développement ou l'acquisition d'immeubles neufs.

La gestion patrimoniale du fonds, basée sur une planifi-
cation des investissements a long terme est, année aprés
année, la clé de la stabilité et de la solidité de la perfor-
mance de Solvalor 61.

Situation sur le marché

immobilier

L'année 2022 se profile comme celle d'un changement
de paradigme. En juin dernier, la Banque Nationale Suisse
(BNS) arelevé ses taux d'intéréts et I'ere de I'argent « gra-
tuit » semble ainsi révolue. La crise sanitaire du Covid-19
et les divers confinements de ces deux derniéres années
ont débouché sur une reprise qui a généré une demande
si forte que la chaine de production mondiale n'a pas été
en mesure d'y répondre, également freinée par les effets
de la guerre en Ukraine, notamment sur le marché des
matiéres premiéres. De maniere mécanique, une de-
mande supérieure a |'offre a contribué a une hausse gé-
nérale des prix. C'est cette derniére qui est a l'origine du
relevement des principaux taux directeurs en Suisse et en
Europe, mais également aux Etats-Unis ol les hausses se
succédent depuis le début de I'année 2022.

L'indice des prix de la construction publié par I'Office fé-
déral de la statistique (OFS) indique une hausse de 8.1%
entre avril 2021 et avril 2022 pour le batiment (7.4 %
sur I'Arc Iémanique), conséquence de l'augmentation
des prix des matériaux.® Cette derniére est provoquée
d'une part par une baisse de l'offre, d'abord due aux

problémes rencontrés par les chaines d'approvisionne-
ment durant la pandémie, puis en raison de la guerre en
Ukraine. D'autre part, elle est également le résultat de la
forte demande mondiale liée aux programmes de relance
post-Covid. Le conflit en Ukraine, outre son effet sur le
marché des matieres premiéres, a également des consé-
quences sur le marché de I'énergie, ce qui fait augmen-
ter son prix — et donc les charges locatives® — et laisse
craindre d'éventuelles pénuries et coupures d'électricité
ou de chauffage.

Dans ce contexte, les perspectives a moyen et long termes
du marché immobilier helvétique demeurent néanmoins
fort intéressantes, en particulier pour le secteur résidentiel

© Hausse de 8.1% des prix de la construction de batiments, Wiiest Partner, 29 juin 2022.

© | e marché immobilier sous de nouveaux auspices, Moniteur immobilier Suisse, Crédit Suisse, juin 2022.

o
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https://www.wuestpartner.com/ch-fr/2022/06/29/prix-de-la-construction-de-batiments%EF%BF%BC/
https://www.credit-suisse.com/media/assets/private-banking/docs/ch/privatkunden/eigenheim-finanzieren/credit-suisse-immobilienmonitor-q2-2022-fr.pdf

sur I'Arc Iémanique, fer de lance du fonds Solvalor 61. En
2021, le besoin en surfaces habitables en Suisse, pays de
locataires, était toujours en augmentation en raison de la
démocratisation du télétravail et aussi du vieillissement
croissant de la population, qui affecte continuellement la
composition des ménages et donc la densité d'occupa-
tion par logement. De plus, la forte attractivité du pays
au niveau international pousse de nombreuses personnes

Selon I'Office fédéral de la statistique,

la population suisse devrait augmenter
de 20 % entre 2020 et 2050 et le nombre
de ménages de 23 %

et entreprises étrangeres a continuer de s'y établir, ce qui
participe positivement a la croissance de la population
suisse. Ainsi, celle-ci a augmenté de 0.8 % durant I'an-
née 2021.® En paralléle, la croissance démographique
des cantons de Vaud (+11%)® et de Genéve (+0.6 %)®
en 2021 a maintenu la demande en logements a un ni-
veau important sur I'Arc Iémanique. L'an dernier, le taux
de logements vacants a reculé pour la deuxieme année
d'affilée en Suisse s'établissant a 1.31% contre 1.54 % en
2021. Celui des cantons de Vaud (110 %) et de Genéve
(0.38 %) sont encore inférieurs a cette moyenne natio-
nale et au seuil de pénurie (1.50 %).@

Au vu du scénario de référence de I'évolution démogra-
phique jusqu'en 2050 établi par I'OFS, la demande en
logements va continuer d'augmenter. D'une part, parce
qu'il table sur une croissance de 20.2 % de la population
helvétique entre 2020 et 2050, avec des taux nette-
ment plus élevés pour les cantons de Vaud (29.7 %) et
de Genéve (30.4 %) et un renforcement de la concentra-
tion autour des grandes villes.® D'autre part, parce qu'il
prévoit que le nombre des ménages croitra de 23 % sur
la méme période, passant de 3.8 millions en 2020 a 4.7
millions en 2050 (4.2 millions en 2030 et 4.5 millions en
2040).9 De plus, avec la hausse des taux hypothécaires,
acheter revient plus cher que louer pour la premiere fois
depuis longtemps,® en méme temps que la raréfaction
croissante des appartements en location devrait conti-
nuer a faire augmenter fortement les loyers.®

L'immobilier se pose ainsi comme une classe d'actifs qui
protege des tendances inflationnistes et présente donc
des perspectives optimistes méme s'il va devoir procéder
a des investissements importants dans la transition éner-
gétique qui en influenceront les rendements. C'est pour-
quoi, une bonne planification de ces travaux permettra a
ceux qui font ce choix d'en lisser les colts et d'anticiper
un cadre légal appelé a étre toujours plus contraignant
en la matiére si la Suisse entend tenir les engagements
pris en ratifiant 'Accord de Paris et la neutralité carbone
d'ici a 2050.

© Chiffres-clés 2021, Population, Office fédéral de la statistique, site web.

© | a population vaudoise augmente de 1.1% en 2021, Numerus, Statistique Vaud, mars 2022.
© Bilan et état de la population du Canton de Genéve en 2021, Office cantonal de la statistique (OCSTAT), mars 2022.

© Net recul du taux de logements vacants en 2022, Office fédéral de la statistique, 12 septembre 2022.

© Evolution de la population de 2020 3 2050: croissance, vieillissement et concentration autour des grandes villes, Office fédéral de la statistique, 28 mai 2020.

9 | es scénarios de I'évolution des ménages privés en Suisse et dans les cantons de 2020 a 2050, Office fédéral de la statistique, 25 mai 2021.

9 | e marché immobilier sous de nouveaux auspices, Moniteur immobilier Suisse, Crédit Suisse, juin 2022.

O Ftude sur I'immobilier en Suisse 3T 2022, Raffeisen Economic Research, aolit 2022.
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https://www.bfs.admin.ch/bfs/fr/home/statistiques/population/effectif-evolution/population.html
https://www.vd.ch/fileadmin/user_upload/organisation/dfin/statvd/Publications/Numerus/Numerus-02-2022_Population.pdf
https://statistique.ge.ch/tel/publications/2022/informations_statistiques/autres_themes/is_population_04_2022.pdf
https://www.bfs.admin.ch/bfs/fr/home/actualites/quoi-de-neuf.assetdetail.23226483.html
https://www.bfs.admin.ch/bfs/fr/home/statistiques/population/evolution-future/scenarios-cantons.assetdetail.12847543.html
https://dam-api.bfs.admin.ch/hub/api/dam/assets/16364919/master
https://www.credit-suisse.com/media/assets/private-banking/docs/ch/privatkunden/eigenheim-finanzieren/credit-suisse-immobilienmonitor-q2-2022-fr.pdf
https://www.raiffeisen.ch/content/dam/wwwmicrosites/casa/immobilienstudien/2022/q3-2022/immobilier-Suisse-3t22_CHL.pdf
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Démarche ESG

Signataire depuis 2020 du Pacte mondial des Nations
Unies, Realstone SA a adopté un plan d'action ESG (en-
vironnement, social, gouvernance) qui lui permet d'in-
fluencer 9 des 17 Objectifs de Développement Durable
(ODD) de I'ONU. Celui-ci se compose d'action définies
et mesurables dans le temps gréce a des indicateurs
clés de performance (KPI's) afin d'atteindre des objectifs
concrets a I'horizon 2031. Le tableau de la page suivante
les résume.

Répartition des sources d'énergie
de chau age des immeubles du fonds

Solvalor 61 par surface e

%

M Gaz
M Mazout

M Chauffage
a distance

[ Pellets

[ Pompe
a chaleur

\

L'un des plus grands défis réside dans la transition éner-
gétique afin de sortir du fossile pour réduire les émis-
sions de CO, du parc immobilier. Celle-ci implique des
investissements importants sur les immeubles dans le
but d'améliorer leur efficience énergétique, par exemple
par la rénovation de leur enveloppe thermique et le rem-
placement des chaufferies. C'est pour cela que Reals-

Données fournies par Signa-Terre SA

.

tone SA planifie ces travaux de maniére réfléchie sur les
années a venir. L'objectif est d'atteindre une moyenne de
20 kg/m?/an d'émissions de CO, a I'horizon 2031 pour
I'ensemble des immeubles du parc sous gestion. C'est
une premiére étape essentielle pour s'approcher par la
suite de la neutralité carbone.

Certaines mesures sont plus facilement et rapidement
réalisables pour des résultats immédiats, comme le rem-
placement des ampoules a incandescence par des am-
poules LED, la réparation des vannes de régulation dé-
fectueuses ainsi que la vérification et le réglage optimisé
des chaufferies. Dans cette ligne, les actions menées en
2021 dans le cadre des programmes Equiwatt (Vaud) et
Eco21 (Genéve) devraient permettre de réduire de 126
tonnes les émissions de CO, du parc immobilier du fonds
Solvalor 61 sur les 10 prochaines années et d'économiser
annuellement 68.52 MWh d'électricité.®

De plus, la mise en place programmée de centrales pho-
tovoltaiques sur les toits des immeubles contribuera di-
rectement a accroitre la part d'énergie renouvelable et
l'autoconsommation. En outre, l'installation de bornes
de recharge pour véhicules électriques a été étudiée
durant I'année 2021. Ainsi, 40 % des places de parc de-
vraient étre pré-cablées d'ici 2030 afin de s'aligner aux
prévisions du parc automobile électrique suisse a cette
date. Au-dela de répondre a la demande des locataires,
cette démarche augmentera a long terme la valeur des
immeubles.

Plus de détails sur I'ensemble de la stratégie ESG et sur
les actions menées sont disponibles dans le Rapport de
durabilité 2021 publié par Realstone SA sur son site web.

Panneaux photovoltaiques sur le toit de I'Avenue Ruchonnet 7-9 a Lausanne

@ Données fournies par les Services industriels de Lausanne (SiL) et de Genéve (SIG). Plus de détails sont disponibles dans le Rapport de

durabilité 2021 de Realstone SA.
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https://www.globalcompact.ch/
https://www.globalcompact.ch/
https://www.equiwatt.ch/
https://ww2.sig-ge.ch/a-propos-de-sig/nous-connaitre/le-programme-eco21
https://static.realstone.ch/mailing/RSA - Nachhaltigkeitsbericht 2021.pdf
https://static.realstone.ch/mailing/RSA - Nachhaltigkeitsbericht 2021.pdf
https://static.realstone.ch/mailing/RSA%20-%20Rapport%20de%20durabilite%202021.pdf
https://static.realstone.ch/mailing/RSA%20-%20Rapport%20de%20durabilite%202021.pdf
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Emissions de CO, et indice
de dépense de chaleur (IDC)

En paralléele des mesures mises en ceuvre afin de contri-
buer aux ODD, Realstone SA effectue un suivi précis des
émissions de CO, et de l'indice de dépense de chaleur
(IDC) des immeubles de chacun de ses fonds, selon la
norme des certificats énergétiques des batiments SIA
2031. L'équivalence des émissions carbone du parc
immobilier du fonds Solvalor 61 est calculée sur les
consommations énergétiques réelles des immeubles,
contrairement a d'autres propriétaires immobiliers qui se
basent sur des projections théoriques.

La complexité des déreéglements climatiques et le calcul
des émissions de CO, ne cessent d'évoluer au fur et a
mesure des avancées technologiques et des normes dé-
veloppées par les organismes décisionnels compétents.
Les indicateurs 2030 et 2050 du graphique ci-dessous
ont été estimés par Signa-Terre SA, société spécialisée
dans la collecte des données énergétiques des batiments.

IIs sont en ligne avec les Accords de Paris (COP21) ain-
si qu'avec le modele de rénovation énergétique des ba-
timents (SIA 2047). lls se mesurent respectivement en
kg/m?/an pour les émissions de CO, et en MJ/m’/an
pour l'indice de dépense de chaleur (IDC).

Realstone SA s'est fixé d'atteindre une moyenne de 20
kg/m?/an d'émissions de CO, a I'horizon 2031 pour I'en-
semble des immeubles du parc sous gestion. En 2021,
elle était de 30.44 kg/m?/an pour le fonds Solvalor 61
contre 27.24 kg/m?/an en 2020. Cette augmentation a
été constatée sur 'ensemble du parc immobilier suisse et
s'explique par les températures hivernales en baisse pour
la premiére fois depuis 2016-2017.

L'indice de dépense de chaleur moyen (IDC) du parc Sol-
valor 61 est de 462.35 MJ/m? en 2021 contre 441 MJ/
m? en 2020. Afin d'améliorer le fonctionnement des
installations grace a des réglages plus fins, des contrats
d'optimisation énergétique (COE) ont été conclus avec
I'association Energo. Cette démarche pourrait permettre
une baisse de la consommation des chaufferies jusqu'a
16 %, d'apreés les moyennes historiques communiquées
par ce prestataire.

Profil énergétigue des immeubles du fonds Solvalor 61
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IDC - Indice de dépense de chaleur (MJ/m?/an)

Données fournies par Signa-Terre SA pour la période allant du 1°” mai 2020 au 30 avril 2021. Les moyennes d'émissions de CO, et d'IDC du
parc immobilier du fonds Solvalor 61 ne contiennent pas les données pour les immeubles listés ci-apres, soit parce qu'ils ont été livrés ou acquis
apres le 1¢ mai 2020, soit parce qu'ils sont en construction: Chemin Falconnier 33-39 et Allée de la Petite Prairie 16-18 a Nyon (VD), Avenue
Sainte-Luce 9 a Lausanne.
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Participation

au benchmark GRESB

Dans la continuité de son adhésion au Pacte mondial
des Nations Unies et dans le but d'améliorer en perma-
nence la gouvernance de ses activités, Realstone SA a

inscrit les fonds immobiliers sous gestion au Global Real

Estate Sustainability Benchmark (GRESB) des 2021. Cela

lui permet d'offrir plus de transparence et de lisibilité a
sa stratégie ESG et de se comparer en Suisse ainsi qu'a
I'international grace a un outil d'évaluation basé sur des
critéres standardisés.

Ces criteres de comparaison se basent sur I'étude d'un
benchmark international composé de plus de 1’500 enti-
tés gérant pour USD 6’400 milliards d'actifs immobiliers,
afin d'identifier au mieux les axes d'amélioration. Dans
ce cadre, le fonds Solvalor 61 a atteint le statut « Green

Allée de la Petite Prairie 16-18, Nyon

Star» du GRESB en 2021 avec 3 étoiles et une note de 73
(sur 100). La direction du fonds a a cceur de tout mettre
en ceuvre afin de continuellement améliorer son posi-
tionnement au sein du GRESB.

Le fonds Solvalor 61 a atteint

le statut « Green Star» du GRESB
en 2021 avec 3 étoiles et une note
de 73 (sur 100)

—
(3]
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Projets
livrés

Chemin Falconnier 33-39 et Allée de la Petite Prairie
16-18, Nyon (VD)

Ces nouveaux immeubles livrés lors de I'exercice précé-
dent, en janvier et juin 2021, ont connu un franc succés
lors de la phase de commercialisation. Le total des 127
logements allant du 1.5 au 5.5 piéces ont tous rapidement
trouvé preneurs et affichent un taux de vacant de 0 % en
date de cléture. Sur les 1'734 m? de surfaces dédiées a des

' Chemin Falconnier 33-39

activités administratives et commerciales, plus de 744 m?
sont d'ores et déja loués. La localisation idéale de ces im-
meubles a proximité des écoles, des commerces et des
transports publics, ainsi que la qualité et la durabilité du
bati ont su répondre aussi bien aux attentes des familles
gu'a celles des jeunes couples et des célibataires.

Allée de la Petite Prairie 16-18

mm“

—
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Projets en cours
de construction

Avenue Sainte-Luce 9, Lausanne

Idéalement situé dans un quartier calme de I'hyper-centre
de la capitale vaudoise, a deux pas de la place Saint-Fran-
cois et de la gare CFF, proche de toutes les commodités,
des emplois et des transports publics, cet immeuble ré-
sidentiel en construction s'inscrit dans une démarche ar-
chitecturale inédite. Concu par le bureau RDR architectes
SA, le batiment proposera 40 appartements de 2.5 2 4.5
piéces répartis sur quatre étages et un attique. L'emboi-
tement en quinconce des modules de deux étages des lo-
gements offrira aux futurs locataires un confort rare avec
une hauteur sous plafond de 2m80 pour les piéces de
jour. De plus, tous les appartements bénéficieront d'une
loggia qui apportera une luminosité optimale et un com-
plément d'espace aux habitants. Ce jeu d'emboitement
se retrouvera également sur les facades extérieures ou
il définira le rythme visuel, apportant une qualité esthé-
tique nouvelle. L'immeuble sera équipé de 10 pompes a
chaleur, alors que le toit accueillera des panneaux photo-
voltaiques ainsi que de la végétation. Ces équipements

garantiront des performances énergétiques de premier
ordre et respectueuses de I'environnement. Sa commer-
cialisation est prévue pour le deuxieme semestre 2023
avec un état locatif prévisionnel a terme de CHF 1.482
million. Ce bien, situé auprés des immeubles de I'Avenue
Sainte-Luce 6 et 8, de I'Avenue de la Gare 36-42 et de la
Rue de la Grotte 5-9, consolidera la présence du fonds
Solvalor 61 au sein de ce quartier trés prisé.

Avenue Floréal 12-14/Rue Voltaire 7, Lausanne

Avec le permis de construire entré en force en décembre
2021, les travaux d'aménagements des combles ont pu
débuter en février 2022 et permettront la livraison de
6 appartements en milieu d'année 2023 pour une sur-
face locative supplémentaire de plus de 350m? avec un
revenu additionnel projeté de CHF 133'000.-. En pa-
rallele a cette création de valeur, ces immeubles feront
l'objet d'une réfection des enveloppes, d'une remise aux
normes des garde-corps et de la création de deux buan-
deries dans les sous-sols.

i
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Victor-Ru y 75, Lausanne

Ce projet, dont les travaux ont débuté en juillet 2022,
consiste en la démolition de cette batisse de 1933 partiel-
lement vétuste et la reconstruction en béton préfabriqué
d'unimmeublerépondant aux standards Minergie-A-ECO,
composé de 15 appartements et d'une surface commer-
ciale de plus de 200m? sur deux niveaux, avec possibilité
d'y créer des appartements selon les besoins. La majori-
té des matériaux démolis seront certifiés Ecobau, c'est-
a-dire recyclables et ne contenant aucun risque pour les
utilisateurs, afin de réduire I'empreinte carbone lors de la
construction de I'immeuble mais également durant son
exploitation. L'objectif est de construire un batiment pro-
duisant davantage d'énergie de ce qu'il en consommera.
Ce développement, dont la livraison et prévue pour le dé-
but de I'année 2024, permettra de générer une hausse
d'état locatif projetée de CHF 187'000.-.

Victor-Ru y 75, Lausanne

Projets en cours
de préparation

Rue des Voisins 5, Genéve

Gréace al'entrée en force du permis de construire, les tra-
vaux de surélévation de deux étages devraient débuter
en début d'année 2023. Outre la création de 9 nouveaux
appartements, l'enveloppe de cet immeuble sera com-
pletement rénovée selon les standards genevois HPE

Rue des Asters 18-20, Geneve

Démarrés fin aolt 2022, les travaux permettront la su-
rélévation d'un étage et d'un attique sur I'entier de I'im-
meuble, avec la création de 16 nouveaux logements qui
s'ajouteront aux 80 existants, pour un état locatif addi-
tionnel de CHF 382'000.- lors de la livraison prévue en
fin d'année 2024. Ces immeubles, au cceur du quartier
de la Servette, bénéficieront d’'une rénovation complete
de leur enveloppe et des parties communes répondant
aux standards de haute performance énergétique ge-
nevois (HPE), avec un raccordement au chauffage a
distance permettant une excellente future empreinte
carbone. Des panneaux photovoltaiques en toiture as-
sureront la production d'électricité propre mise directe-
ment a disposition des locataires, avec un objectif 20 kW
de puissance.

tout comme les parties communes et les installations
sanitaires seront assainies. Des panneaux solaires ther-
miques et photovoltaiques seront installés en toiture. La
commercialisation des appartements supplémentaires
interviendra en fin d'année 2024 et générera un état lo-
catif additionnel de CHF 255'000.-.
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Perspectives

Le fonds Solvalor 61 est idéalement positionné et peut
sereinement faire face a des périodes plus turbulentes
sur les marchés financiers. Son faible taux d'endette-
ment, I'un des plus bas du marché, atténue l'impact de
la hausse des taux d'intéréts hypothécaires sur le résul-
tat distribuable. A noter également que le taux directeur
de la BNS est toujours en zone négative, ce qui en limite
I'impact sur les taux hypothécaires a court terme. En
outre, cet endettement contrdlé offre une flexibilité in-
téressante et permettrait au fonds de pouvoir saisir des
opportunités au cas par cas si le marché devait présenter
une certaine volatilité a court terme.

La typologie des immeubles détenus par le fonds Solva-
lor 61 permet de répondre a une large demande, égale-
ment lorsque celle-ci est marquée par un fort regain d'in-
térét pour des volumes spacieux et agréable a vivre a la
suite des périodes de confinement traversées. Ainsi, au
30 juin 2022, plus de 37 % des appartements du fonds
proposent 4 piéces ou plus.

La qualité du portefeuille de Solvalor 61 ainsi que son ré-
sultat annuel stable et solide permettent a Realstone SA
de se concentrer sur les projets de rénovation, de densifi-

cation et d'amélioration des performances énergétiques
des immeubles selon un plan décennal. En s'appuyant
sur l'expertise d'une équipe de spécialistes, une analyse
est effectuée au cas par cas pour chaque immeuble afin
de mettre en place toute action permettant d'en optimi-
ser les consommations énergétiques. Cette planifica-

La typologie des immeubles détenus par
le fonds Solvalor 61 permet de répondre a
une large demande

tion confirme la philosophie de gestion patrimoniale du
fonds dans le but de valoriser continuellement son parc
immobilier en améliorant durablement sa qualité, en le
rajeunissant et en abaissant ses charges d'exploitation,
notamment grace a la rénovation des enveloppes et au
remplacement des systémes de chauffage.

N
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Fortune
du fonds

Durant I'exercice 2021-2022, le fonds Solvalor 61 a vu
sa fortune totale atteindre CHF 1'299.89 millions au
30 juin 2022, soit une croissance de 5.38 % en une an-
née. La fortune nette est quant a elle de CHF 1'096.87
millions (+4.13 %) et la valeur vénale des immeubles, y
compris les terrains a batir, immeubles a démolir ou en

construction, se monte a CHF 1'294.88 millions, soit une
augmentation de 5.18 %. Celle-ci s'explique par les inves-
tissements réalisés sur I'immeubles de 40 appartements
en construction a I'Avenue Sainte-Luce 9 a Lausanne et
par la réévaluation du parc immobilier.

Le coefficient d'endettement est resté stable durant
I'exercice cloturé au 30 juin 2022, se situant a 12.51%
contre 12.06 % une année auparavant, ce qui fait de Sol-
valor 61 |'un des fonds immobiliers les moins endetté du
marché.

Le rendement de placement durant la période sous revue
est de 6.85%. La valeur nette d'inventaire (VNI) s'éléve
a CHF 216.59 par part au 30 juin 2022.
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Résultat
de exercice

Durant I'exercice écoulé, la gestion active du parc immo-
bilier ainsi que l'intégration réussie des immeubles du
Chemin Falconnier 33-39 et de I'Allée de la Petite Prai-
rie 16-18 a Nyon (VD) dans le portefeuille ont permis
de générer une hausse des revenus locatifs de Solvalor
61 de 6.58 %, soit CHF 3.68 millions. Le total des reve-
nus du fonds a quant a lui progressé de 1.24 %, soit CHF
738'571.-, pour atteindre CHF 60.10 millions contre CHF
59.36 millions lors de I'exercice précédent, lors duquel
les souscripteurs avaient participé aux revenus nets a
hauteur de CHF 2.94 millions.

La quote-part de pertes sur loyers, pour sa part, est pas-
sé de 3.19% lors de l'exercice précédent a 2.87 % pour
|'exercice sous revue, marquant ainsi le succés de la com-
mercialisation des 127 appartements des immeubles ci-
tés ci-dessus, livrés en milieu et en fin d'exercice précé-
dent. Dans le détail, ce taux de 2.87 % est constitué pour
1.55% par le vacant des immeubles précités durant la
phase de commercialisation et pour 1.32 % par du vacant
structurel. Le vacant de juin 2022 est ainsi de 1.59 %,
avec un vacant structurel se situant a 0.95 %.

Le total des charges s'éleve a CHF 32.48 millions, en aug-
mentation de 3.30 % sur la période. Cela s'explique prin-
cipalement par la croissance de la fortune totale du fonds
et par une hausse de la charge fiscale comparativement
a l'exercice précédent, avec des imp6éts directs de CHF
11.46 millions. Les intéréts hypothécaires représentent

Le résultat net du fonds Solvalor 61 pour
IPexercice cloturé au 30 juin 2022 est de
CHF 27.62 millions. Il permet de maintenir
un dividende stable de CHF 5.30 par part

CHF 237'006.- (contre CHF 441'570.- lors de I'exercice
précédent) et ont pu étre optimisés grace a une baisse du
colt moyen de la dette (souscription de nouvelles lignes
de crédit avec des taux avantageux).

Le controle rigoureux des frais d'entretien et de répara-
tion a permis d’en réduire le colit pour la deuxiéme année
consécutive. De plus, le travail des équipes pour s'assu-
rer du respect des budgets alloués aux régies a permis
de limiter l'augmentation des frais liés a I'administration
des immeubles (eau, électricité, conciergerie, régies).
La hausse du prix de I'énergie constatée au premier se-
mestre 2022 n'a pas d'impact sur la performance du
fonds puisqu'elle est reportée sur le preneur de bail.

Le résultat net du fonds Solvalor 61 pour l'exercice cléturé
au 30 juin 2022 s'éleve ainsi a CHF 27.62 millions. Il per-
met de distribuer un dividende stable de CHF 5.30 par
part avec un coefficient de distribution (payout ratio) de
9717 %. Sur la base du cours de bourse au 30 juin 2022 de
CHF 265.- par part, le rendement sur distribution s'éleve
ainsi a 2.00 % contre 1.68 % lors de I'exercice précédent.

N
W

RAPPORT DE GESTION > RESULTAT DE L'EXERCICE

| RAPPORT ANNUEL AU 30 JUIN 2022




—]
7 SILNVLIYOdWI SNOILVIIANI L3 STANNNY SILdWOD TZOZ NINF 0 NV TANNNV LY0ddVY | =

1
1

|

\
\
\

tantes

2
g
S c
N
g v
o T
& C
o

O o

impor




Compte
de fortune

Avoirs bancaires a vue

au 30.06.2022
CHF

4'558'294.76

au 30.06.2021
CHF

1'715'307.72

Immeubles
Immeubles d'habitation

1'228'981'000.00

1'174'132'000.00

Immeubles a usage mixte

41'535'000.00

40'028'000.00

Terrains a bétir, y compris les batiments a démolir et les immeubles en construction

24'364'000.00

16'933'000.00

Total des immeubles 1'294'880'000.00 1'231'093'000.00
Autres actifs 451'335.33 694'568.24
Fortune totale du fonds 1'299'889'630.09 1'233'502'875.96

Engagements a court terme
Hypothéques a court terme portant intérét
et autres engagements garantis par des hypothéques

132'000'000.00

148'500'000.00

Autres engagements a court terme

45'386'400.01

12'794'382.78

Total des passifs

177'386'400.01

161'294'382.78

Fortune nette du fonds avant estimation des imp6ts dus en cas de liquidation

1'122'503'230.08

1'072'208'493.18

Estimation des impo6ts dus en cas de liquidation

-25'635'110.72

-18'853'853.03

Fortune nette du fonds

1'096'868'119.36

1'053'354'640.15

Variation de la fortune nette
Fortune nette du fonds au début de la période comptable

1'053'354'640.15

915'364'256.19

Distribution

-26'840'848.30

-23'858'533.00

Solde des mouvements de parts

112'692'129.27

Résultat total

70'354'327.51

49'156'787.69

Fortune nette du fonds a la fin de la période comptable

1'096'868'119.36

1'053'354'640.15

Evolution du nombre de parts (rachetées et émises)

Nombre de parts en circulation en début de période 5'064'311.00 4'501'610.00
Parts émises durant la période — 562'701.00
Parts rachetées durant la période = —
Nombre de parts en circulation a la fin de la période 5'064'311.00 5'064'311.00
Valeur nette d'inventaire par part a la fin de la période 216.59 208.00

Informations complémentaires (annexe 3 OPC-FINMA)
Montant du compte d'amortissement des immeubles

16'049'643.86

15'379'443.86

Montant du compte de provisions pour réparations futures

Nombre de parts présentées au rachat pour la fin de I'exercice suivant

Aucune

Aucune

Valeur totale assurée de la fortune

845'240'929.75

825'497'936.54
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Compte
de résultat

Loyers (rendements bruts)

du 01.07.2021
au 30.06.2022
CHF

59'590'989.57

du 01.07.2020
au 30.06.2021
CHF

55'909'515.63

Intéréts intercalaires portés a l'actif 127'853.20 65'301.90
Participation des souscripteurs aux revenus nets courus — 2'942'926.23
Autres revenus 284'441.34 410'370.48
Dissolution(s) des provisions pour débiteurs douteux 97'657.00 34'256.00

Total des revenus

60'100'941.11

59'362'370.24

Intéréts hypothécaires et intéréts des engagements garantis par des hypothéques 237'006.30 441'570.05
Entretien et réparations ordinaires 3'158'241.00 3'205'630.34
Entretien et réparations extraordinaires 1'201'986.55 1'597'437.25
Administration des immeubles:
- Frais liés aux immeubles
(eau, électricité, conciergerie, nettoyage, assurances, etc.) 4'049'327.49 3'971'331.88
- Imp6ts immobiliers et taxes liés aux immeubles 2'143'371.33 2'009'598.70
- Frais d'administration
(honoraires et frais de gérance) 3'928'156.79 3'704'807.04
Amortissements des immeubles 674'876.09 617'948.97
Impbts directs 11'464'438.43 10'692'110.53
Frais d'estimation et d'audit 152'918.18 162'754.00
Frais bancaires 31'174.27 26'528.09
Frais de publication, d'impression, autres 141'504.62 103'472.80
Rémunération réglementaire versée a la direction 4'583'686.00 4'267'108.00
Rémunération réglementaire versée a la banque dépositaire 605'976.25 529'264.65
Attribution(s) aux provisions pour débiteurs douteux 106'439.00 112'889.00

Total des charges

32'479'102.30

31'442'451.30

Résultat net 27'621'838.81 27'919'918.94
Gains et pertes en capitaux réalisés — —
Résultat réalisé 27'621'838.81 27'919'918.94
Gains et pertes en capitaux non réalisés, y compris impéts de liquidation 42'732'488.70 21'236'868.75
Résultat total de I'exercice 70'354'327.51 49'156'787.69

Résultat réalisé

27'621'838.81

27'919'918.94

Report de gain en capital de I'exercice précédent

12'018.77

12'018.77

Report du revenu ordinaire de I'exercice précédent

3'559'719.73

2'480'649.09

Résultat disponible pour étre réparti

31'193'577.31

30'412'586.80

Distribution revenus

26'840'848.30

26'840'848.30

Résultat prévu pour étre versé aux investisseurs

26'840'848.30

26'840'848.30

Report a nouveau de gain en capital 12'018.77 12'018.77
Report a nouveau de revenu ordinaire 4'340'710.24 3'559'719.73
Report total & nouveau 4'352'729.01 3'571'738.50
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Hypothéeques

et autres engagements

Type CHF Taux Du Au
Court terme

Avance a terme fixe 132'000'000.00 0.15% 30.06.2022 29.07.2022
Total court terme 132'000'000.00

Autres préts a court terme non garantis

par des hypothéques

Fixe 30'000'000.00 0.00% 18.02.2022 18.08.2022
Total des autres préts a court terme non garantis

par des hypothéques 30'000'000.00

Total des hypotheques et autres engagements 162'000'000.00 0.12%

Avance a terme fixe 148'500'000.00 0.20% 30.06.2021 30.07.2021
Avance a terme fixe 148'500'000.00 0.15% 30.07.2021 31.08.2021
Avance a terme fixe 148'500'000.00 0.15% 31.08.2021 30.09.2021
Avance a terme fixe 148'500'000.00 0.15% 30.09.2021 29.10.2021
Avance a terme fixe 173'000'000.00 0.15% 29.10.2021 30.11.2021
Avance a terme fixe 167'000'000.00 0.15% 30.11.2021 31.12.2021
Avance a terme fixe 3'000'000.00 0.15% 03.12.2021 31.12.2021
Avance a terme fixe 170'000'000.00 0.15% 31.12.2021 31.01.2022
Avance a terme fixe 30'000'000.00 0.15% 31.01.2022 18.02.2022
Avance a terme fixe 140'000'000.00 0.15% 31.01.2022 28.02.2022
Avance a terme fixe 140'000'000.00 0.15% 28.02.2022 31.03.2022
Avance a terme fixe 138'000'000.00 0.15% 31.03.2022 29.04.2022
Avance a terme fixe 138'000'000.00 0.15% 29.04.2022 31.05.2022
Avance a terme fixe 135'000'000.00 0.15% 31.05.2022 30.06.2022
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Engagements de paiements

contractuels

Montant total des engagements de paiements contractuels a la date de cléture du bilan pour des achats d'immeubles

ainsi que pour les mandats de construction et les investissements dans des immeubles.

Type d'engagement
Engagements de paiements contractuels
Achat d'immeubles

CHF

0.00

Mandats de construction et investissements dans les immeubles

12'406'000.00

Liste des sociétés
immobilieres

Le fonds Solvalor 61 ne détient aucune société immobiliére.
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Taux de rémunération

Type

Taux maximum

selon contrat de fonds Taux appliqué

Pour la commission de gestion (art. 19 chiffre 1) 1.00% 0.37%
Pour la commission d'émission (art. 18 chiffre 1) 5.00% Aucune émission
Pour la commission de rachat (art. 18 chiffre 2) 4.00% Aucun rachat
Pour 'achat ou la vente d'immeubles (art. 19 chiffre 6 lettre a) 3.00% Aucun achat/vente
Pour le travail occasionné lors de la construction (art. 19 chiffre 6 lettre b) 3.00% 3.00%
Pour le travail occasionné lors de la rénovation

ou transformation (art. 19 chiffre 6 lettre b) Tarifs SIA 3.00% - 11.00 %
Pour la gestion des immeubles (art. 19 chiffre 6 lettre c) 6.00 % 6.00 %
Pour I'administration, la garde des titres, le trafic des paiements

et la surveillance (art. 19 chiffre 2) 0.10% 0.044 %
Pour le versement du dividende (art. 19 chiffre 3) 0.50% 0.50%

En supplément, les autres rémunérations et frais acces-
soires énumérés dans le § 19 du contrat de fonds peuvent
étre facturés aux investisseurs.

Transparence des commissions de gestion

La direction de fonds ne paie pas de rétrocessions pour
indemniser 'activité de distribution liées aux activités de
distribution a partir de I'élément « commercialisation» de

la commission de gestion aux distributeurs et partenaires
pour couvrir les activités de vente et d'intermédiation por-
tant sur les parts du fonds (contrat de fonds art. 19.10).
La direction de fonds ne verse pas de rabais au sens des
dispositions des Regles de conduite de I'AMAS (5 ao(t et
23 septembre 2021) en vigueur depuis le 1° janvier 2022.

Distribution du dividende

Un montant total de distribution de CHF 26'840'848.30 sera versé pour |'exercice clos au 30 juin 2022, ce qui repré-
sente un dividende de CHF 5.30 par part. Le coupon N° 92 est encaissable le 23 septembre 2022.

Coupon CHF par part
Coupon N° 92 provenant du rendement de la fortune immobiliere 5.30
Total 5.30

Il est rappelé que le présent dividende est franc d'imp6t anticipé et n'est pas soumis aux imp6ts directs en Suisse.
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Principe d'évaluation
et de calcul de la valeur nette

d’'inventaire (VNI)

Conformément aux dispositions légales et a la directive
pour les fonds immobiliers de I'Asset Management As-
sociation Switzerland (AMAS) du 2 avril 2008 (état au 5
ao(t 2021), I'évaluation des biens immobiliers (y compris
les terrains non batis et les immeubles en construction)
a été effectuée par les experts indépendants au moyen
de la méthode « Discounted Cash-Flow » (DCF). Chaque
expert apprécie |'évolution des objets en toute indépen-
dance et modélise le calcul DCF selon des parameétres
qui lui sont propres.

La valeur nette d'inventaire du fonds immobilier est expri-
mée dans la monnaie de compte du fonds a la fin de I'exer-
cice et lors de chaque émission de parts. La valeur nette
d'inventaire d'une part est obtenue a partir de la fortune
brute du fonds, réduite d'éventuels engagements ainsi
q